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7第1章
序 言
1. 연구의 배경 및 목적
ㅇ 주택정책의 궁극적인 목적은 국민주거복지의 증진에 있음. 그러나 국민주거복지
는 포괄적인 개념으로서 이를 구체화하여야 주택정책의 성과를 파악할 수 있음
- 국민주거복지를 파악할 수 있는 구체적인 지표의 개발이 필요
ㅇ 주택재고의 절대부족하에서 우리나라는 주택보급률을 거의 유일한 정책지표로 
활용하여 왔으나, 이에 대한 소극적인 개념의 설정으로 변화하는 현실을 반영하
기 어려운 문제를 안고 있음
ㅇ 이에 따라 주택보급률 개념의 재고를 통한 정책지표의 개선을 도모하고, 나아가 
국민주거복지수준을 파악하기 위한 지표를 구체화하며, 이를 통하여 주택정책의 
목표를 구체화함으로써 효율적인 주택정책수행을 지원하고자 하는 것이 본 연구
의 목적임
2. 연구의 내용
ㅇ 현재 정책지표로 활용되고 있는 주택보급률의 문제점 및 개선방안
- 주택보급률 지표의 정책적 활용방안
ㅇ 국민주거복지의 개념 정립
- 헌법에 명시된 주거권의 실현을 위하여 주거복지의 개념을 명확화
8ㅇ 주거복지 지표의 개발
- 국민주거복지수준을 나타내 줄 수 있는 다양한 지표를 개발
ㅇ 주거복지수준의 현황 및 국제비교
- 주거복지지표를 활용하여 주거복지수준을 파악하고 이를 국제수준과 비교해 봄
으로써 우리나라 국민의 주거수준을 상대평가해 봄
ㅇ 주거복지수준의 목표 설정을 통한 주택정책 목표의 구체화  
- 주택정책목표가 구체화되어야 이를 달성하기 위한 주택정책수단도 구체화될 수 
있음
3. 연구효과 및 활용계획
ㅇ 현재 정책지표로 활용되고 있는 주택보급률 개념의 재고를 통한 정책지표의 개
선 도모
ㅇ 주거복지지표를 활용하여 국민주거복지수준을 파악하고, 향후 주택정책의 목표를 
구체화함으로써 주택정책의 효율성 제고
9第2章
現在 活用되고 있는 住宅政策指標의 問題
1. 주택정책지표의 현황
ㅇ 우리나라는 거의 유일한 주택정책지표로서 주택보급률지표를 활용하여 왔음
- 주택재고의 절대부족하에서 주택보급률은 ‘주택재고확대’라는 정책목표의 달성도
를 나타내는 지표로서 주택정책적 의미가 높았음
ㅇ 주택보급률은 어느 특정국가․지역의 주택재고가 그곳에 거주하고 있는 가구들
의 수에 비하여 얼마나 부족한지 또는 여유가 있는지를 총괄적으로 보여줌
- 그러나 주택보급률은 주택재고의 배분상태(자가보유율)나 거주상태(주거수준)를 
보여주지는 못하고 있음
ㅇ 주택보급률은 일반적으로 주택수를 가구수로 나누어 계산되나 우리나라에서 현
재 사용하고 있는 개념은 주택수는 소유권을 기준으로 한 총주택수로, 그리고 
가구수는 보통가구수를 기준으로 계산하고 있음
- 총주택수= 사용주택수 + 빈집수
- 보통가구수=일반가구수-단독가구-비혈연가구
2. 현행 주택보급률 산정의 문제점1)
□ 센서스상 주택 및 가구의 정의
1) 주택보급률지표에 대해서는 윤주현․김혜승, 『주택보급률산정 개선방안연구』, 건설교
통부, 1999.2 참조
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ㅇ 센서스상 주택의 정의: 
  - 거처: 사람이 거주하고 있는 모든 장소를 통칭하며, 구조적으로 분리되고 독립된 하나의 거
주단위임. 거처는 주택과 주택이외의 거처로 구분됨
  - 주택이란 한 가구가 살 수 있도록 지어진 집으로서 ⅰ)영구건물, ⅱ)한개 이상의 방과 부엌, 
ⅲ)독립된 출입구, ⅳ) 관습상 소유 또는 매매의 1단위 등의 요건을 갖춘 주택을 말함. 주택
의 유형으로는 단독주택, 아파트, 연립주택, 다세대주택, 비거주용건물내 주택이 있음
  - 주택이외의 거처란 주택의 요건을 갖추지 못하고 있는 거처로서 사람이 살고 있는 곳. 오피
스텔, 숙박업소의 객실, 집단시설, 기타
ㅇ 센서스상 가구의 정의: 한사람 또는 두사람 이상이 모여서 취사, 취침 및 생계를 같이하는 단
위를 말하며, 일반가구와 집단가구로 구분됨
  - 일반가구: ⅰ)통상 가족단위로 이루어져서 생활을 같이하고 있는 가구(혈연가구), ⅱ)친구 또
는 혈연관계가 없는 사람들끼리 모여 생활을 같이 하고 있는 가구(비혈연 5인이하 가구), 
ⅲ)혼자서 살림하는 가구(1인 가구)
  - 집단가구: ⅰ)혈연관계가 없는 두사람 이상이 모여 기숙사, 고아원 등 시설내에서 생활을 같
이하고 있는 가구(집단시설가구), ⅱ)혈연관계가 없는 6인 이상의 사람들이 모여 동일한 거
처내에서 생활을 같이하고 있는 가구(비혈연 6인이상가구)
□ 가구 기준의 문제
ㅇ 과거의 주택정책은 주택재고 확대가 시급한 목표로서 내국인가구(일반가구) 중에
서 혈연끼리 가정을 구성하고 있는 가구(보통가구)가 주된 정책대상가구였음
- 1인가구, 비혈연가구, 외국인가구는 배제되었음
ㅇ 그러나 주택재고의 절대부족문제가 완화되고 핵가족화, 생활패턴의 개성화에 따
른 주택수요의 다양화, 개방화에 따른 내외국인의 교류증대가 진전되고 있는 상
황에서는 주택정책 대상가구의 확대가 요구됨
- 1인 단독가구 및 2인가구 비중의 증대
- 외국인가구의 증대예상 등
□ 주택 기준의 문제
ㅇ 센서스의 주택정의는 소유단위이므로 이를 그대로 주택보급률 계산에 활용함으
로써 거주단위로서의 주택보급률과 오차가 생김
제2장 현재 활용되고 있는 주택정책지표의 문제  11
ㅇ 소유권 기준으로 주택수를 계산함에 따라 여러가구가 살고 있는 단독주택 및 다
가구 단독주택(및 상가주택)은 주인가구 소유의 주택 1채로 계산되고 있음
- 90년대 중반에 특히 다가구단독이 많이 건립된 서울시의 경우 주택보급률의 계
산에 오차가 크게 생기고 있음
- 단독주택의 일부를 개조하여 독립된 거처로 만들어서 임대하고 있는 경우도 주
택으로 파악되지 않고 있음
- 상가주택(비주거용건물내 주택)도 다가구주택과 마찬가지로 2가구이상이 살 수 
있는 독립된 거처가 있는 경우에도 하나의 주택으로 계산됨
ㅇ 사람이 거주할 수 있도록 구획된 부분으로 주택의 요건을 갖추고 있는 비거주용
건물내 주택은 주택수 계산에 포함되나, 사무실겸용주택인 오피스텔은 주택이외
의 거처라 하여 제외되고 있음
□ 산정방법의 문제점으로 인한 파급효과
ㅇ 주택수 및 가구수의 과소계상에 따라 주택보급률 산정결과가 실제와 차이가 남
으로써 이를 기준으로 수립한 주택정책의 효과를 약화시킴
- 주택재고확대가 가장 시급한 문제인 우리나라에서 주택보급률은 가장 중요한 정
책지표로 활용되어 왔음
- 주택보급률 지표의 오차가 커질수록 주택공급계획의 신뢰성이 낮아짐
3. 개선방안
□ 주택보급률개념의 재정립
<참고 1> 외국사례의 시사점
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ㅇ 주택 및 세대의 개념은 각 국가간 거의 동일하다고 볼 수 있으나 우리나라의 경우 주택정책
적 목적으로 협의로 정의되고 있음
  - 외국의 경우, 세대의 개념에 1인가구, 비혈연가구, 외국인가구 등을 포괄하고 있음
  - 주택의 정의에 우리나라는 외국과는 달리 거래 및 매매의 단위가 포함되어 있음
  - 일본의 경우 부엌 및 화장실을 공용사용하더라도 다른세대의 거주부분을 통하지 않으면 주
택에 포함시킴
ㅇ ‘거래 및 매매의 단위’라는 주택개념을 제외하고는 우리나라의 목적에 맞추어 정의해야 할 것
임
  - 외국의 경우는 국가적 차원에서 단일의 주택보급률을 계산하지 않으며, 정책적으로 활용되기 
보다는 연구자의 목적에 따라 주택시장을 세분하여 계산함 
ㅇ 가구개념의 수정
- 일반가구 및 외국인가구를 포함하고, 집단가구는 계속 배제
- 혈연가구, 1인가구, 비혈연가구, 외국인가구
ㅇ 주택개념의 수정
- 센서스상 주택의 정의에서 소유단위를 거주단위의 주택으로 개념을 수정하고 나
머지 정의는 그대로 이용하되 화장실 기준을 구분하였음
- 한 개이상의 방과 부엌, 독립된 출입구를 가진 영구건물로서 ⅰ) 화장실을 전용
으로 사용하는 경우(협의)와 ⅱ) 화장실을 공용으로 사용하는 경우(광의)로 구분
하여 보았음
∙ 주거용으로 사용되어 센서스조사 대상이 된 오피스텔의 경우에도 주택의 요건
을 갖추고 있으면 거주단위로 포함시켰음
- 협의의 개념은 주택공급정책을, 광의의 개념은 현실을 반영한 것임
□ 주택보급률산정 개선결과
ㅇ 센서스자료를 활용한 1995년의 전국 주택보급률 추정결과, 기존개념의 주택보급
률은 86.0%였으나 주택 개념만을 수정한 새로운 주택보급률은 협의로는 104.2%, 
광의로는 108.8%로 증대되었으며, 가구수까지 수정하면 협의로는 89.4%, 광의로
는 93.4%로 증대되었음(<표 1>참조)
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<표 1> 시도별 주택보급률 통계(1995)
(단위 : %)
구 분
기존주택수
/보통가구수
협의주택수
/보통가구수
광의주택수
/보통가구수
기존주택수
/일반가구수
협의주택수
/일반가구수
광의주택수
/일반가구수
서울
부산
대구
인천
광주
대전
경기
강원
충북
충남
전묵
전남
경북
경남
제주
전국
68.0
71.0
71.2
89.9
81.0
90.7
84.3
107.6
103.4
108.8
105.3
115.1
106.3
92.9
94.4
86.0
100.3
95.0
89.9
103.7
95.2
104.4
104.6
113.8
112.3
113.3
110.5
119.0
111.3
108.1
102.7
104.2
105.0
105.9
94.9
107.9
97.2
108,3
109,3
118.2
114.5
115.6
112.6
120.6
114.1
113.6
107.5
108.8
58.2
62.6
61.9
79.5
70.2
78.3
74.0
89.3
87.8
92.8
89.0
95.1
87.6
78.6
77.9
73.8
85.8
83.8
78.2
91.7
82.4
90.2
91.8
94.4
95.4
96.6
93.4
98.3
91.8
91.5
84.7
89.4
89.8
93.4
82.5
95.5
84.2
93.6
95.9
98.1
97.3
98.6
95.2
99.6
94.1
96.1
88.7
93.4
ㅇ 시도별로 보면, 보통가구기준의 주택보급률은 주거밀집도가 높은 대도시의 증가
폭이 매우 큼
- 특히 서울의 경우 기존개념의 주택보급률은 68.0%였으나 주택개념만을 수정하면 
주택보급률이 100.3%(광의 105.0%)로서 가장 큰 증가폭을 보임
- 그러나 주거밀집도가 낮은 도단위 지역은 약간 증가
ㅇ 외국인을 포함한 일반가구기준의 주택보급률은 기존개념의 보급률에 비하여 대
도시는 약간 증대되었으나 도단위는 오히려 낮아졌음 
- 도단위지역은 주거밀집도가 낮고 1인가구 비중이 큰 데에 기인
- 서울의 보급률은 기존의 68.0%에서 협의 85.8%, 광의 89.8%로, 부산은 기존 
71.0%에서 협의 83.8%, 광의 93.4% 로 증가폭이 크며, 
- 전남의 주택보급률은 기존의 115.1%에서 협의 98.3%, 광의 99.6%로, 경북은 기존
의 106.3%에서 협의 91.8%, 광의 94.1%로 낮아졌음
- 대구 및 부산의 주택보급률이 서울보다 낮게 나타남
ㅇ 시도별로 혈연가구의 비중이 낮고 1인가구 비중이 클수록 새로운 개념의 주택보
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급률이 낮아지고, 주거조밀도가 높을수록 새로운 개념의 주택보급률이 높아지는 
결과를 나타냄
ㅇ 주택공급대상을 보통가구로만 본 기존의 주택공급정책은 그 목표를 거의 다 이
루고 있음 
- 부산과 대구를 제외한 전지역의 주택보급률이 95년 현재 100%를 넘어섰음
- 주택공급대상을 외국인까지 포함한 일반가구로 본다면 1995년의 주택부족률은 
주택공급정책측면에서는 10% 정도임
ㅇ 센서스조사가 되어 있지 않은 1998년의 주택보급률 추정결과, 기존의 주택보급률
은 89.6% 수준이나 주택수만을 수정하면 협의 108.6%, 광의 112.7%에 이르며, 가
구수까지 수정하면 협의 93.2%, 광의 96.7%로 나타남(<표 2>, <표 3> 참조)
- 98년 현재의 주택부족률은 주택정책적 의미에서는 6.8% 수준이며, 현실적 의미
에서는 3.3% 수준임
<표 2> 시도별 주택보급률(1996-98, 보통가구 기준)
(단위: %)
1996 1997 1998
기존주택 협의주택 광의주택 기존주택 협의주택 광의주택 기존주택 협의주택 광의주택
/보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구 /보통가구
서울 69.2 103.6 108.2 69.6 104.6 109.0 70.8 105.9 110.3
부산 72.7 96.3 106.9 73.8 97.0 107.2 75.6 98.4 108.5
대구 75.4 95.0 99.8 78.8 98.7 103.4 82.1 102.3 106.9
인천 91.7 106.2 110.3 91.1 105.8 109.7 91.0 105.9 109.7
광주 86.8 101.2 103.1 90.9 105.3 107.2 92.7 106.8 108.6
대전 90.7 106.2 109.9 90.3 108.1 111.6 90.1 109.0 112.4
경기 85.5 106.0 110.4 85.7 106.1 110.2 90.0 110.4 114.3
강원 108.3 115.5 119.7 110.4 118.5 122.5 110.3 118.7 122.5
충북 104.7 114.0 116.1 104.8 114.7 116.7 105.3 115.7 117.6
충남 109.0 114.2 116.4 108.8 114.9 116.9 110.4 116.8 118.7
전북 106.2 111.5 113.6 106.5 112.0 113.9 106.2 111.7 113.6
전남 113.9 117.6 119.1 111.7 115.3 116.7 109.8 113.2 114.6
경북 106.3 111.6 114.2 105.4 110.9 113.4 106.1 111.7 114.1
경남 94.4 109.7 115.0 94.4 109.6 114.5 96.8 111.8 116.5
제주 94.0 102.0 106.6 94.2 102.2 106.6 93.9 101.7 105.9
전국 87.4 106.2 110.7 87.9 106.9 111.1 89.6 108.6 112.7
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ㅇ 보통가구를 기준으로 하였을 때 기존주택개념에 의한 1998년 주택보급률은 강원, 
충북, 충남, 전북, 전남, 경북 등에서만 100%가 넘게 나타났으나, 주택개념을 수
정하면 부산 98.4%만 제외한 전지역의 주택보급률이 100%를 상회
- 이는 기존의 주택공급정책 목표가 거의 실현되고 있음을 의미
ㅇ 가구 및 주택을 모두 수정한 새로운 개념으로는 1998년 주택보급률이 협의 
93.2%, 광의 96.7%로서 기존개념의 주택보급률 89.7%보다 3%-7% 포인트 정도 
증가되었음
- 주거밀집도가 낮을수록, 그리고 혈연가구비중이 낮을수록 감소폭이 큼
- 시도별로는 제주, 부산, 대구의 주택사정이 서울보다 나쁘게 나타남
∙ 제주의 보급률이 83.9%로서 주택사정이 전국적으로 가장 나쁜 것으로 나타나
는데, 이는 1인가구 비중이 매우 높고 가구증가율은 높으나 주택건설은 부진
한 데에 기인
∙ 또한 전남의 주택보급률이 연도별로 하락하고 있는데 이는 1인가구비중이 높
고 가구증가율이 높은데 반하여 노후주택이 많고 주택건설은 적기 때문임. 그
러나 보급률 수준이 93.5%에 달하여 주택문제가 심각한 것은 아님
<표 3> 시도별 주택보급률(1996-98, 일반가구 기준)
(단위: %)
1996 1997 1998
기존주택 협의주택 광의주택 기존주택 협의주택 광의주택 기존주택 협의주택 광의주택
/일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구 /일반가구
서울 59.2 88.7 92.6 59.5 89.5 93.3 60.6 90.6 94.3
부산 64.1 85.0 94.3 65.2 85.6 94.6 66.7 86.8 95.7
대구 65.5 82.6 86.8 68.5 85.8 89.9 71.4 88.9 93.0
인천 81.1 94.0 97.6 80.6 93.6 97.1 80.5 93.7 97.1
광주 75.2 87.6 89.3 78.8 91.2 92.8 80.3 92.5 94.0
대전 78.4 91.7 95.0 78.0 93.4 96.4 77.9 94.2 97.2
경기 75.1 93.1 96.9 75.3 93.2 96.7 79.0 96.9 100.4
강원 89.9 95.8 99.3 91.6 98.4 101.7 91.6 98.5 101.7
충북 89.0 96.8 98.6 89.0 97.5 99.1 89.5 98.2 99.9
충남 92.9 97.4 99.3 92.8 97.9 99.7 94.2 99.6 101.2
전북 89.8 94.3 96.0 90.0 94.6 96.3 89.8 94.4 96.0
전남 94.1 97.1 98.4 92.2 95.2 96.4 90.7 93.5 94.6
경북 87.6 92.0 94.2 86.8 91.4 93.5 87.5 92.1 94.0
경남 79.8 92.8 97.3 79.9 92.7 96.9 81.9 94.6 98.6
제주 77.5 84.1 87.9 77.7 84.3 87.9 77.5 83.9 87.4
전국 75.0 91.2 95.0 75.4 91.7 95.4 76.9 93.2 96.7
16
□ 주택보급률 지표의 정책적 활용방안
ㅇ 주택보급률지표는 주택재고의 부족 및 여유의 정도를 나타내는 지표이므로 주택
재고의 절대부족 문제가 완화된 현재로서는 주택보급률지표를 주된 정책지표로 
활용하기 보다는 보조지표로 활용하고, 주거복지개념의 확대와 더불어 다양한 주
거복지지표의 개발활용이 요구됨
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第3章
住居福祉指標의 開發
1. 국민주거복지의 개념정립
ㅇ 주거복지의 정의
- 일반적 정의: 복지(welfare)는 만족도(well-being, satisfaction) 또는 행복감
(happiness) 등과 동의어로 쓰이고 있으며, 경제학에서는 개인효용의 총합 및 
분배적 개념을 내포하고 있음
- 본 연구상의 정의
∙ 개인적 측면의 주거복지: 주택소비 또는 주거서비스를 통한 개인효용의 획득을 
의미
∙ 사회적 측면의 주거복지: 주거권 확보를 위한 개인주거복지분배의 형평성제고
와 더불어 개인주거복지 총합의 극대화
ㅇ 주거복지의 요인
- 개인적 측면의 주거복지
∙ 개인적 요인 : 가구구성, 연령, 취향 등 개인적 사정에 따라 주거소비로부터 얻
는 만족도가 다르게 나타나며, 주택정책에서는 여기에 이들 요인까지 고려하기 
어려움
∙ 단위주택 요인: 주택의 유형, 점유형태, 주거면적, 주거시설, 노후도 등 단위주
택 자체로부터 얻는 만족도
∙ 단위주거지: 주택의 입지로 인하여 형성되는 주변환경(이웃과의 관계, 주민소
득, 주거지특성, 단지내 녹지 및 여유공간, 근린편익시설 접근도 등)으로부터 
얻는 만족도
- 사회적 측면의 주거복지
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∙ 특정지역, 특정계층에 속한 개인주거복지 총합
∙ 구성원간, 지역간 형평성 제고
ㅇ 정책적으로는 개인의 주거복지 제고를 위한 노력에 장애가 되는 요인을 제거하
거나 사회적으로 필요한 요건을 강화하여 개인의 행동을 제약하는 제도를 마련
하고, 특정계층의 주거복지 및 형평성 제고를 위해 정책적 노력을 기울여야 할 
것임
- 과거에는 주택정책의 목표가 “주거생활의 안정도모와 주거수준의 향상을 통한 
복지증진”이라는 선언적 제시에 그쳤고, 주택재고의 절대부족상황에서 주택건설
확대가 주택정책의 최우선 목표가 되어 왔음
- 주거복지개념을 ‘주택의 건설공급’에서 확대하여 국민주거수준의 제고, 나아가 
선진주거문화의 창달까지를 포함하도록 해야 함
ㅇ 위와 같은 주거복지개념을 포괄하도록 주거복지지표를 개발
- 주택보급률 중심의 단순지표 의존에서 탈피하고, 다양한 주거복지지표를 개발하
여 주택정책의 목표를 구체화하는 수단이 되어야 함
ㅇ 또한 주거복지지표의 현황파악을 위해서는 센서스 중간년도 쯤에 주택정책적 목
적의 국민주거실태조사가 센서스와는 별도로 이루어져야 함
- 국민주거실태조사는 최저주거기준의 실행을 위해서도 필요
- 국민주택기금에서 정기적으로 조사가 이루어질 수 있도록 정책적 지원이 요구됨
2. 주거복지 지표의 개발
□ 주거복지지표군의 설정
ㅇ 주거복지의 범위
- 주택의 점유로 인하여 얻을 수 있는 만족도를 개인적 요인, 단위주택요인, 주거
단지요인까지만 국한하고, <참고 2>에 나타나고 있는 지역사회적 요인은 고려하
지 않음
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<참고 2>
1. 윤주현․김혜승, 『주거복지제도의 평가와 개선방안』, 국토개발연구원, 1997에서는 주거소비
로부터 얻을 수 있는 만족도를 양적지표, 질적지표, 주거비부담지표, 주거점유안정성지표, 형
평성지표로 구분하였음
2. 진정수․박종택, 『주거환경의 질적 향상을 위한 정책방안』, 국토개발연구원, 1998에서는 주
거환경의 요건을 안전성, 보건성, 편리성, 쾌적성으로 구분하였으며, 각각의 내용은 다음과 같
음
  - 안전성: 방범․보안, 재난화재, 교통안전, 주거공간(비주거용건물 주거율, 주택이외의 거처율, 
1970년 이전 주택비율, 차가가구율)
  - 보건성: 의료시설, 복지시설, 보건위생, 주거시설(수세식화장실 사용가구비율, 공중화장실 이
용가구비율, 목욕시설이 없는 가구율, 입식부엌 보유율)
  - 편리성: 교통시설, 근린시설, 행정통신, 교육시설
  - 쾌적성: 녹지공간, 환경오염, 문화레져, 주거밀도(2인이상 1방사용가구비율, 4인이상 13평이하 
사용가구율, 주택당 3가구이상 거주비율, 주거지역 인구밀도)
3. 김정호, 「삶의 질을 향상시켜주는 주거요소」로서 단위주택에 대한 것과 단위주거지에 대한 
것으로 구분하였음
  - 단위주택: 편리성, 쾌적성, 안전성, 보건성(진정수․박종택과 동일)
  - 단위주거지: 안전성, 보건성 및 건강성, 편리성, 쾌적성, 공공성, 환경친화성
ㅇ 주거복지를 나타내는 지표군으로서 양적지표, 질적지표, 주거비부담지표, 주거점
유의 안정성 지표, 형평성 지표, 주거환경지표 등이 주거복지를 위한 기본지표로 
사료됨
- 양적지표: 주거소비의 양을 나타내는 지표
- 질적지표: 주거소비의 질을 나타내는 지표
- 주거비부담지표: 소득에 대비한 개인 주거비부담을 나타내는 지표
- 주거점유의 안정성지표: 얼마나 안심하고 주거소비행위를 영유할 수 있는지를 
나타내는 지표
- 주거환경지표: 주거입지에 따른 주변환경을 나타내는 지표
- 형평성지표: 사회 구성원간 주거소비수준의 형평성을 나타내는 지표
ㅇ 개인주거복지
- 개인적 요인: 주거비부담
- 단위주택요인: 양적지표, 질적지표, 주거점유의 안정성
- 단위주거단지 요인: 주거환경지표
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ㅇ 사회주거복지
- 개인주거복지제고측면: 전체 또는 평균개념의 개인주거복지지표 즉, 양적지표, 
질적지표, 주거비부담지표, 주거점유의 안정성, 주거환경지표
- 사회구성원간 또는 지역간 형평성제고 측면: 주거소비의 형평성지표
□ 주거복지지표의 개발
ㅇ 기본방향
- 단순체계 지향
- 가급적 계량화 도모
ㅇ 주거복지를 개인적인 측면과 사회적인 측면으로 구분하고, 앞에서 제시한 6개 주
거복지지표군을 나타내는 세부적인 주거복지지표는 다음의 <표 4>와 같음
ㅇ 단위지표의 설명
- 주택면적(개인, 사회): 주거소비의 양적지표로서 가구의 주거전용 사용면적 또는 
그 평균을 뜻함
- 1인당 주거면적(개인, 사회): 가구가 사용하는 주택면적을 가구원수로 나누어서 
계산되며, 주거의 질적수준을 나타내는 대표적인 지표로 볼 수 있음
- 건축경과년수: 주택의 완공후 경과년수로서 주택의 노후도를 통하여 주거의 질
적수준을 나타낼 수 있음
 <표 4> 주거복지지표의 개발
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구분
개인주거복지측면 사회주거복지측면
개인적요인 주택 요인 주거지 요인 개인복지제고 형평성제고
양적
지표
-
․주택면적,
․1인당
  주거면적
-
․주택보급률(주택당 
거주가구수)
․공가율
․자가거주율
․임대주택재고
-
질적
지표
-
․건축경과년수
․주거시설수준
-
․1인당 주거면적
․건축경과년수
․최저주거기준 미달
가구비율
․주거시설수준
․단칸방거주가구
-
주거비
부담
지표
․PIR
․RIR
․LTV
- -
․PIR
․RIR
․LTV
-
주거
점유
안정성
․주관적 만족도
․임대료 상승
- -
․비자발적 주거이동
빈도
․임대료 상승
-
주거
환경
지표
- -
․녹지공간비율
․옥외공간비율
․주거조밀도,
․녹지공간비율
․옥외공간비율
-
형평성
지표
- - - -
소득계층별, 지
역별 주거복지
지표의 비교
- 주거시설수준: 부엌, 화장실, 욕실 등의 전용 사용여부 및 시설의 현대화정도를 
살펴봄으로써 주거의 질적인 수준을 평가
- PIR(Price-to-Income Ratio): 가구의 연소득에 대비한 주택가격 비율로서 사회전
체적으로는 주택가격의 중위수를 가구소득의 중위수로 나누어 계산함. 가구소득
을 전부 저축하였을 경우 얼마나 오래 저축하여야 주택을 구입할 수 있는지를 
나타내 주고 있음
- RIR(Rent-to-Income Ratio): 가구의 월소득에 대비한 임대료 비율로서 주거비의 
부담이 얼마나 과중한가의 정도를 나타내 주고 있음. 
- LTV(Loan-to-Value Ratio): 주택가격에 대비한 주택자금대출금 비율로서 제도권 
주택금융의 가구지원 정도를 나타냄
- 주거점유안정에 대한 주관적 만족도: 
- 임대료상승: 전년대비 금년도의 임대료 상승률
- 녹지공간비율: 녹지규모/주택단지규모
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- 옥외공간비율: 옥외공간/주택단지규모
- 주거조밀도: 용적률
- 주택보급률: 주택수/가구수
- 공가율: 빈집수/주택수
- 자가거주율: 자가거주가구/총가구수
- 임대주택재고비율: 임대주택재고/총주택수
- 최저주거기준 미달가구비율: 최저주거기준미달가구수/총가구수
- 단칸방 거주가구 비율: 단칸방 거주가구수/총가구수
- 비자발적 주거이동빈도: 비자발적주거이동가구/총가구수
- 소득계층별, 지역별 주거복지지표의 비교
3. 주거복지수준의 현황 및 국제비교
ㅇ 주거복지수준의 현황파악에 있어서 개인주거복지는 개별가구의 특성 및 주택입
지에 따라 각기 다르므로 본 연구에서는 <표 4>의 사회적 주거복지측면에서 파
악하기로 함
- <표 4>에서 제시된 세부주거복지지표들에 대한 현황파악이 이루어져야 하나, 기
존통계로 파악할 수 있는 부분과 새로운 조사 및 분석이 이루어져야 하는 부분
이 있어 전체적인 파악이 어려움
ㅇ 따라서 여기에서는 연구기간의 한계상 기존 통계 및 분석자료의 이용이 가능한 
범위내에서 현황을 파악하고 국제수준과 비교하였음
<표 5> 주거복지지표 수준의 현황 및 국제비교
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주거복지지표군 세부지표(단위) 현황(95) 국제비교*
양적지표
주택보급률(%) 89.41) 113
공가율(%) 3.82(3.15)2) 4
자가보유율(%) 60 50
공공임대주택재고(%) 4.9 10 이상3)
질적지표
1인당 주거면적(평) 5.4 6.6/10.64)
건축경과년수(년) 15.2
주거시설수준(현대식 비율, %)
 ․부엌(입식)
 ․화장실(수세식)
 ․목욕탕(온수)
84.5
75.0
75.1
단칸방 거주가구비율(%) 12.3
최저주거기준 미달가구 비율(%)
주거비부담지표
PIR(배)
4.2(97), 6.3(서울 및 
수도권)
4.12
RIR(%) 19.4(97) 16
LTV(%) 21.5
점유형태의
안정성 지표
주거이동빈도(%) 21
임대료 상승(%) 6.5(96)
형평성 지표
소득계층별
지역별
주거환경지표2)
단지내 녹지공간비율
옥외공간비율
주: 1) 새로운 개념의 주택보급률(윤주현․김혜승, 1999)
 2) 95년 빈집수 365,466호를 기존개념의 주택수  9,570,395호로 나눈 것이 3.82%이고, 거처개념으로 새
로 추산된 주택수 11,599,435호로 나눈 것이 3.15%임
 3) 각국의 주택정책에 따라 공공임대주택재고의 비중이 0-97%로 차이가 크게 나지만, 대체적으로 10% 
이상을 시현하고 있음
 4) 1인당 주거면적은 중상위 소득국(1인당소득이 $2,470-10,450)은 6.6평, 상위소득국(1인당소득이 
$14,360-23,810)은 10.6평으로 나타남
ㅇ 주거복지수준의 현황 및 국제비교(<표 5> 참조)
- 새로운 개념으로 계산된 1995년의 주택보급률은 89.4%(98년 93.2%)로서 주택부
족문제가 크게 완화되고 있음
- 주택보급률과 마찬가지 양상으로 공가율, 그리고 공공임대주택비율 등 양적지표
는 점차 개선되고 있으나 표에서 보듯이 국제수준에는 미치지 못하고 있음
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- 그러나 경제성장과 주택대량공급정책 및 자가보유정책 등의 주택정책에 힘입어 
자가보유율은 국제수준 및 상한에 다다른 것으로 보여짐
- 질적인 측면에서도 신규주택의 대량공급으로 전체적인 주거수준이 크게 향상되
고 있으나 1인당 주거면적이 5.4평으로서 소득수준이 우리나라와 비슷한 국가들
의 평균인 6.6평보다 작으며, 선진국 수준인 10.4평에는 크게 못 미치고 있음
- 건축경과년수는 평균 15.2년으로서 전체주택재고의 40% 가량인 3,635,516호가 
1990-95년 기간에 건축되었으며, 그대신 1,323,168호가 동기간에 멸실되었고, 이
는 90년 주택재고의 약 18.5%에 해당됨(<표 6> 참조). 
<표 6> 건축경과년수별 주택재고분포
(단위: 호, %)
건축년도
주택수(점유율)
1995년 센서스 1990년 센서스
1949년 이전 516,062(5.61) 944,412(13.19)
1950-59 368,015(4.00) 470,294(6.57)
1960-69 581,014(6.31) 912,575(12.74)
1970-79 1,367,820(14.86) 1,697,887(23.71)
1980-89 2,736,502(29.73) 2,867,413(40.05)
1990-95 3,635,516(39.50) 267,805(3.74)
합   계 9,204,929(100.0) 7,160,386(100.0)
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第4章
住居福祉增大를 위한 住宅政策目標의 具體化 
1. 주거복지지표의 정책적 활용방안
ㅇ 주거복지수준의 목표 설정을 통한 주택정책 목표의 구체화 
- 주거복지지표의 활용에는 주거상황의 파악 뿐만 아니라 주거수준제고를 위하여 
주거복지수준의 목표를 설정하고, 이를 통하여 주택정책 목표를 구체화 할 수 
있다는 이점이 있음
- 주택정책목표가 구체화되어야 이를 달성하기 위한 주택정책수단도 구체화될 수 
있음
ㅇ 주거복지지표의 활용에는 정책활용지표 및 상황분석지표로 나누어 볼 수 있음
- 정책활용지표: 단일의 정책목표지표로 나타낼 수 있고, 특정수준을 설정하여 정
책수행이 가능한 지표로서 양적지표, 질적지표, 주거비부담지표 등을 선정할 수 
있으며, 
- 상황분석지표: 단일의 정책목표로 설정하기 보다는 다양한 지표들의 종합으로 
볼 수 있는 개념적 지표로서 점유형태의 안정성지표, 형평성 지표, 주거환경지표 
등을 꼽을 수 있음
ㅇ 정책활용지표의 선정
- 양적지표: 주택보급률, 공가율(현재와 같이 방치된 공가가 아니라 거주가 가능하
도록 관리보존된 공가가 되어야 함), 임대주택재고
- 질적지표: 1인당 주거면적, 최저주거기준 미달가구비율
- 주거비부담지표: PIR, RIR
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ㅇ 여타지표에 대하여는 정책목표를 설정하기 보다는 지표개선을 위한 정책지원으
로 끊임없는 노력을 기울여야 하며, 간헐적인 분석으로 지표의 개선상황을 파악
할 필요가 있음
2. 정책활용지표의 목표설정
ㅇ 앞에서 선정된 정책활용지표의 최근 현황과 국제수준을 감안하여 향후 2,020년까
지의 목표수준을 설정하여 본 것이 다음의 <표 7> 임
 <표 7> 주거복지 정책지표의 목표설정
주거복지
지표군
세부지표
현황
(1995)
1997 2000 2004 2010 2020
양적지표
주택보급률(%) 89.6 (92.2) 95.0 99 105 112.5
공가율(%)   3.15  3.2 3.3   3.5   4.0   5.0
공공임대주택재고 4.9 5.0 5.5 6.5 8.0 10.0
질적지표
1인당 주거면적(평) 5.4 5.5 5.7 6.0 7.0 8.0
최저주거기준
미달가구비율 34.4%
주거비
부담지표
PIR(배) 4.2 4.0 4.0 4.0 4.0
RIR(%) 19.4 18 16.5 15.0
□ 量的 目標
ㅇ 주택의 양적부족문제는 크게 완화되었으나 아직도 충분한 상황은 아니므로 지속
적인 주택공급이 요구됨
- 주택보급률은 2005년에 100%가 되는 것으로 보았고, 2,020년에는 112.5%로 설정
하였음
- 그러나 과거와 같이 정부주도하에 대량공급정책을 추진할 필요는 없음
ㅇ 주택재고의 확대와 함께 적정한 수준의 공가를 유지해야 주택시장의 유통이 원활
해지며, 정부는 시장소외계층을 위한 공공임대주택의 공급에 주력해야 할 것임
- 97년 현재 3.2%인 공가율을 2,020년에는 5.0%까지 확대하고 이를 위해서는 방치
된 공가가 아니라 사용가능한 공가가 될 수 있도록 공가의 관리가 요구됨
제4장 주거복지증대를 위한 주택정책목표의 체계화  27
- 또한 97년 현재 5.0%에 불과한 공공임대주택재고비율을 2,020년에는 10% 수준으
로 제고하여 공공부문의 시장조절기능을 강화
□ 質的 目標
ㅇ 과거의 주택물량확대정책에서 전환하여 이제는 주거의 질적수준 제고에 정책비
중이 주어져야 함
ㅇ 1인당 주거면적을 95년의 5.4평에서 2,020년에는 중상위소득국 평균인 6.6평을 넘
어서는 8.0평의 수준으로 제고
ㅇ 신규주택의 공급확대로 전체적인 주거수준이 증대되었으나 향후에는 기존주택의 
관리를 철저히 함으로써 주거수준을 제고해야 함
ㅇ 또한 최저주거기준의 도입과 주거상태조사를 실시하여 최저주거기준 미달가구의 
규모를 파악하고 이들에 대한 지원대책을 수립함으로써 최저주거기준미달가구를 
해소해야 할 것임
- 현재로서는 공식적으로 최저주거기준이 설정되어 있지 않고 주거상태조사도 이
루어지지 않아 주거복지지표로서만 제시하고 목표를 제시할 수 없는 상황임
□ 주거비부담지표
ㅇ 연소득대비 주택가격비율(PIR)은 그동안 주택가격의 하향안정과 소득의 증대로 
인하여 90년대초의 9.0배에 비하여 크게 낮아져 97년에는 4.2배 수준임. 
- 동지표가 전반적으로 3-5 정도 수준을 벗어나지 않도록 정책적인 배려가 필요함
ㅇ 월소득대비 임대료비율(RIR)은 97년 현재 19.4%로서 소득증가율이 임대료증가율을 
상회하여 RIR은 점차 하락하여 왔으나 국제수준에 비해서는 약간 높은 수준임
- 주거상황의 호전을 가정하여 2,020년에는 임대료비율이 15% 수준일 것으로 설정
하였음
□ 여타지표의 활용
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ㅇ 정책지표로 설정되기에는 복잡한 여타지표, 즉, 점유형태의 안정성지표, 형평성 
지표, 주거환경지표 등에 대하여는 지속적인 상황파악지표로 활용하고 이들 지
표 수준이 개선될 수 있도록 제도적 보완이 이루어져야 함
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第5章
政策指標의 目標達成을 위한 推進課題
ㅇ 지속적인 주택공급 
- 민간부문의 활성화를 위하여 주택시장에 대한 정부의 개입을 최소화
- 다양한 주택수요에 부응하는 주택개발 여건을 조성
ㅇ 공가관리 및 주택재고관리
- 방치된 상태의 공가를 조사하여 폐기처분해야 할 공가, 재건축해야 할 공가, 약
간의 손질로 사용가능한 공가 등으로 구분하여 체계적으로 관리해야 함
- 신규주택의 공급확대와 더불어 늘어나는 기존주택의 이용을 효율화하기 위하여 
주택개보수에 대한 저리자금지원 등 정부지원이 요구됨. 
ㅇ 공공임대주택확대 및 임대주택정책 확립
- 주택시장의 자율화와 더불어 정부의 정책대상을 규명
- 시장소외계층에 대한 정책지원 및 주택시장 안정을 위한 기능확대
- 민간과 공공의 역할 분담 및 다양한 지원수단 강구
ㅇ 최저주거기준의 설정 및 활용
- 국민의 주거수준 및 형평성 제고를 위해서 소외계층에 대한 정책의 구체화작업
이 요구됨
- 최저주거기준 이하가구의 규모 및 실태를 파악함으로써 정책대상계층의 명확화, 
정책지원방안의 구체화가 가능해짐
ㅇ 주거비부담완화
- 주택금융의 확충, 주택구입자금대출금에 대한 소득공제 등의 세제지원으로 주택
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구입의 부담을 완화
- 주택시장 안정을 통하여 임대료 상승에 따른 가구부담의 증대를 억제
ㅇ 주거환경측면의 건축기준 강화
- 주택정책의 대상이 주택에서 가구로, 가구의 주택소비에서 주거입지로 인한 주
거만족도(amenity)에 영향을 미치는 요소에까지 확대되어야 함
- 주택의 질적수준이 점차 제고됨에 따라 주거환경에 대한 욕구 및 외부효과에 대
한 인식이 점차 증대함
- 주거환경지표는 여러 요소가 복합되어 단일의 정책지표로 설정하기 어려우므로 
주거환경수준제고를 위해서는 건축기준 및 단지설계기준이 강화되어야 할 것임
ㅇ 공동체의식 확대를 위한 민간운동 지원
- 주거만족도의 요인이 확대됨에 따라 정부가 모든 지원을 책임맡기는 어려움
- 외부효과의 증대에 따라 개별가구의 연합체 및 지역공동체의 형성, 사회봉사참
여의 증대로 시장소외계층에 대한 민간역할 증대를 도모할 수 있도록 정부가 간
접적인 지원을 해야 함
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